KILER GAYRIMENKUL YATIRIM
ORTAKLIGI A.S.

ISTANBUL iLi ESENYURT ILGESI'NDE BULUNAN
KILER LOJiSTIK MERKEZI'NDEKI
12 ADET BAGIMSIZ BOLUM

GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPORU
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RAPOR BILGILERI

SOZLESME TARIHI 05.11.2018
DEGERLEME

BASLANGIG TARIHI 08.11.2018
DEGERLEME BITIS

TARII 31.12.2018
RAPOR TARIHi 08.01.2019
RAPOR NO KLGYO-1810055

KULLANIM AMACI

PAZAR DEGERI TESPITI

GiZLILIK DERECESI

HAZIRLANAN KURUM/KIiSI DISINDA UCUNCU SAHISLARA VERILEMEZ.

DEGERLEME KONUSU

ISTANBUL iLi ESENYURT ILCESI ZAFER MAHALLESI'NDE YER ALAN
KILER LOJISTIK MERKEZI'NDE BULUNAN 12 ADET BAGIMSIZ BOLUM

DEGERLEME ADRESI

ZAFER MAHALLESI TONGUG BABA CADDESI NO:96
ESENYURT/ISTANBUL

RAPORU HAZIRLAYAN
UZMANLAR

Onur OZGUR - Degerleme Uzmani (Lisans No: 402402)
Kemal COLPAN - Degerleme Uzmani (Lisans No: 408093)
Berrin KURTULUS SEVER - Sorumlu Degerleme Uzmani (Lisans No:

401732)

Proje
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ICINDEKILER

igindekiler

1 - Degerleme Hizmeti Bilgileri
1.1 - Degerleme Hizmetinin Amaci
1.2 - Degerleme Hizmetinde Hizmeti Alan ve Veren Kurumlarin Bilgisi
1.3 - Degerleme Hizmeti ile ilgili Talepler
1.4 - Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Yapilan Degerlemeye iligkin Bilgiler

Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki

1.5- Tarihlerde Yapilan Son Ug Degerlemeye lliskin Bilgiler

2 - Degerleme Konusu Taginmazin Miilkiyet ve Yapilagma Bilgileri
2.1 - Tapu Kayitlari
2.2 - Takyidat Bilgileri
2.3 - Kullanimina iligkin Yasal izinler - imar ve Proje Bilgileri, Kisitlamalar

3 - Degerleme Konusu Taginmaz ile ilgili Bilgiler
3.1 - Tanimi
3.2 - Konumu ve Yakin Cevre Ozellikleri
3.3 - Ulasim Ozellikleri
3.4 - Tasinmazin Fiziki Ozellikleri

4 - Degerleme lle ilgili Analizler
4.1 - Tasinmazin Bulundugu Bélgenin Ozellikleri
4.2 - Degerleme Hizmetini Sinirlayici-Kisitlayici Faktorler
4.3 - Bilgilerin Kaynagi
4.4 - Degeri Etkileyen Faktorler

5 - Degerleme Yontemleri
5.1 - Pazar Yaklasimi
5.2 - Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi
5.3 - Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklagimi

6 - Tasinmazin Degerleme isleminde Kullanilan Yéntemler
6.1 - Pazar Yaklagimi
6.2 - Yeniden inga Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi
6.3 - Nakit Akigi ( Gelir ) Yaklagimi
6.4 - En Etkin ve Verimli Kullanimi
6.5 - Verilerin Degerlendirilmesi

7 - Sonug

EKLER

Ek 1 - Bagimsiz Bolim Mulkiyet Listesi

Ek 2 - Tasinmazi gosteren fotograflar

Ek 3 - Bagimsiz Bolim Deger Listeleri

Ek 4 - Tapu Kaydi - (Takbis belgesi-kopya)

Ek 5 - imar durum yazisi(kopya)

Ek 6 - Tapu Suretleri

Ek 7 - Yapi Ruhsatlari ve Yapi Kullanim izin Belgesi(kopya)
Ek 8 - Mimari proje gorselleri (kopya)

Ek 9 - Ipotek Yazilari

Ek 10 - Degerleme Uzmanlarinin Lisans Belgeleri (kopya)
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UYGUNLUK BEYANI

Bu degerleme raporu; asagidaki ilkeler ¢ercevesinde, Uluslararasi Degerleme
Standartlari (UDES) dogrultusunda hazirlanmistir.

Bu raporda sunulan bulgular Degerleme Uzmaninin sahip oldugu ve edinebildigi tim
bilgiler gergevesinde dogrudur.

Analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirhdir.

Degerleme Uzmaninin degerleme konusunu olusturan milkle, degerleme hizmeti
disinda herhangi bir ilgisi bulunmamaktadir.

Degerleme Uzmaninin Ucreti; raporun herhangi bir bélimine bagli olmayip, degerleme
hizmeti sirasinda harcanan emek ve zaman dikkate alinarak belirlenmektedir.

Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestiriimigtir.

Degerleme Uzmani, mesleki egitim sartlarini haizdir.

Degerleme Uzmaninin degerlemesi yapilan mulkin yeri ve tirt konusunda daha
onceden deneyimi mevcuttur.

Degerleme Uzmani, mulku kisisel olarak incelemistir.

Raporda belirtilenlerin haricinde hi¢ kimse bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir
yardimda bulunmamistir.
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1 - DEGERLEME HiZMETI BILGILERI

1.1 - Degerleme Hizmetinin Amaci

Bu degerleme raporu; asagida bilgileri bulunan tasinmazlarin degerleme tarihindeki pazar
degerinin belirlenmesi amaci ile hazirlanmigtir.

isbu degerleme raporu Sermaye Piyasasi Kurulu (SPK) Mevzuati kapsaminda hazirlanmis
olup, ayni zamanda tasinmazin gayrimenkul yatinrm ortakhg portfdyline alinmasinin
uygunlugunun belirlenmesini de amacglanmaktadir.

Pazar Degeri, Uluslararasi Degerleme Standartlari gergevesinde su sekilde tanimlanmaktadir:
Bir malkin uygun bir pazarlamanin ardindan birbirinden bagimsiz istekli bir aliciyla istekli bir
satici arasinda herhangi bir zorlama olmaksizin ve taraflarin herhangi bir iliskiden
etkilenmeyecegi sartlar altinda, bilgili, basiretli ve iyi niyetli bir sekilde hareket ettikleri bir
anlasma gercevesinde degerleme tarihinde el degistirmesi gereken tahmini tutardir.

1.2 - Degerleme Hizmetinde Hizmeti Alan ve Veren Kurumlarin Bilgisi

1.2.1 - Hizmeti Alan Kurum Bilgisi
Kiler Gayrimenkul Yatinnm Ortakhigi A.S.
Emniyet Evleri Mah.Eski Bilyiikdere Cad. No.1/1 Kat.7 Kagithane / istanbul

1.2.2 - Hizmeti Veren Kurum Bilgisi

Reel Gayrimenkul Degerleme A.S.

Mecidiyekdy Mah., Bilyiikdere Caddesi, Rasit Riza Sokak, Ahmet Esin is Merkezi, No: 4, Kat: 2,
Sigli / ISTANBUL

istanbul Ticaret Odasi - Sicil No 527073-474655

Reel Gayrimenkul Degerleme A.$. 30.06.2004 tarih, 6082 sayili Ticaret Sicil Gazetesi'nde
yayinlanan ana s6zlesmesinde belirtildigi Gzere 25.06.2004 tarihinde, ekspertiz ve degerleme
islemi yapmak tzere kurulmustur.

Basbakanlik Sermaye Piyasasi Kurulu'nun (SPK) 11.08.2006 tarih ve 35/1008 sayil yazisi ile
Sermaye Piyasasi Kurulu mevzuati gergevesinde degerleme hizmeti verecek sirketler listesine
alinmigtir.

1.3 - Degerleme Hizmeti ile ilgili Talepler

Hizmeti alan kurumun, asagida bilgileri bulunan 12 adet Depo nitelikli taginmazlarin, degerleme
tarihindeki Pazar Degeri'nin belirlenmesi talebi bulunmaktadir.

1.4 - Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Yapilan Degerlemeye lligkin Bilgiler

S6z konusu tasinmazlar igin KLGYO-1810055 numarali rapor sirketimiz tarafindan
hazirlanmigtir.

Onur OZGUR, Kemal COLPAN ve Berrin KURTULUS SEVER degerleme isleminde gérev
almigtir.
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Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki

L5~ Tarinlerde Yapilan Son Ug Degerlemeye iligkin Bilgiler

Degerleme konusu tasinmaz igin sirketimiz tarafindan daha Onceki tarihlerde herhangi bir
degerleme raporu hazirlanmamistir.

RAPOR-1 RAPOR-2 RAPOR-3

Rapor Numarasi

Rapor Tarihi

Rapor Konusu

Raporu Hazirlayanlar

Takdir Edilen Toplam
Nihai Degeri
(TL) (KDV Haric)
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2 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZIN MULKIYET VE YAPILASMA BILGILERI

2.1 - Tapu Kayitlar

347 ADA 10 PARSEL

ili

iigesi
Bucag!
Mahallesi
Koyl
Sokagi
Mevkii
Pafta No
Ada No
Parsel No

Alani
Vasfi

Siniri
Tapu Cinsi
Sahibi

Niteligi

Bag. Bl. No.

Kat No
Arsa Payi
Yevmiye No
Cilt No
Sayfa No

Tapu Tarihi

istanbul

Esenyurt

Esenyurt

347
10
44.448,79 m?

B.A K Isyeri ve Arsasi

Kat Mulkiyeti

KILER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI

Bagimsiz bélim bilgileri Ek-1' deki listede sunulmustur.

KLGYO-1810055 ESENYURT LOJISTIK MERKEZI



' REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

BBINo|  Kat Arsa Payi Niteligi | CiltNo | SahifeNo |Tapu Tarihi Ye‘,’\‘rgiye Malik
1 | 2B0DRUM | 127000 |/| 4424879 | DEPO | 2% | 28572 [19.032009| 6437 YK%EFM%Q‘FME%T%&
2 | 2BODRUM | 127000 || 4444879 DEPO | 290 | 28573 [19032009| 6437 YK'TLIEFMGSQEA'\“QENGT‘:\'LSI
3 | 2BODRUM | 127000 |I|4444879| DEPO | 290 | 28574 |1903.2009| 6437 YleﬁEFMGS\g%l\“}QE%TXLS_
4 | 2BODRUM | 127000 || 4444879| DEPO | 290 | 28575 |19.03.2009| 6437 Y/fiTﬁEFMGc?FZ%i\,\QE%ﬁLS,
5 | 2B0DRUM | 127000 [I| 4444879 DEPO | 200 | 28576 |19.03.2009| 6437 YXiTLIEFMGggS\"QENGﬁLS
6 | 2BODRUM | 127000 || 4444879 DEPO | 200 | 28577 [19032009| 6437 YK]FLIEFMG(')A%('IF'{,L’\QEII\IGT%S,
7 | 2BODRUM | 127000 [I| 4444879 DEPO | 200 | 28578 |19.03:2009| 6437 YK'TL@FMGSQ'\“}QE’%TXL&
10 | 1BODRUM | 222200 || 4444879| DEPO | 290 | 28561 |30.062017| 43193 WfiTLIEFMGOAgS\"QE%ﬁLS
11 | 1BODRUM | 222200 [ 4444879| DEPO | 290 | 28562 |30.062017| 43193 YXiTﬁEFMGgg%i\'EENGTX,Ls,
12 | LBODRUM | 222200 || 4444879| DEPO | 290 | 28583 |30062017| 43193 YK'TLIEFMGSF\{(%'\“QE%T‘:\LS
13 | 1BODRUM | 222200 [/ 4444879| DEPO | 290 | 28584 |30062017| 43193 YK'ﬁEFMGS\F@\“QE%%
16 | zemin | ssooro |1 asadgre |NEEAag0 | oeser | 19032000 et Y/fiTﬁEFMGc?g%i\,\QE%TX,LS,
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2.2 - Takyidat Bilgileri
Tasinmazlarin takyidat ve mulkiyet bilgileri 17.10.2018 tarihinde, Cevre ve Sehircilik Bakanligi

Tapu Kadastro Genel Muadurligl Tasinmaz Degerleme Basvuru Sistemi tUzerinden alinmis olup
ilgili belgeler ekte sunulmaktadir

Degerleme Konusu Tiim Bagimsiz Béliimler Uzerinde;

Serhler Hanesi:

*TEDAS lehine, 99 yilidi 1 YTL den kira serhi tesisi bulunmaktadir. (08.11.2006 - 1272)

(llgili kira sézlesmesi TEDAS kurumunun rutin uygulamasi olup Gayrimenkul Yatirim
Ortakliklarina lliskin Esaslar Tebligi'nin 22.maddesinin birinci fikrasinin (c) ve (j) bendlerinde
belirtilen hdkidmler cergevesinde ilgili irtifak hakkinin tasinmazlarin devrine ve degerine
olumsuz etkisi bulunmamaktadir)

Beyanlar Hanesi:

*Bu gayrimenkulun mulkiyeti kat mulkiyetine gegmistir. (21.04.2009 - 9856)

*Yo6netim Plani : 18/03/2009 tarihlidir. (19.03.2009 - 6437)

(llgili beyanlar, tasinmazlarin insa edildigi sirada ve kat miilkiyetinin tesis edildigi asamada
konulmus olup, Gayrimenkul Yatirm Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi'nin 22. maddesinin
birinci fikrasinin (c) ve (j) bendlerinde belirtilen hikidmler gergevesinde ilgili irtifak hakkinin
tasinmazlariin devrine ve degerine olumsuz etkisi bulunmamaktadir)

1-2-3-4-5-6-7 Nolu Bagimsiz Béliimler Uzerinde;

Rehinler Hanesi:

*Yapi ve Kredi Bankas A.$. lehine, 16.03.2015 tarih, 16302 yevmiye ile 37.500.000.-TL tutarinda
1.dereceden ipotek bulunmaktadir.

10 Nolu Bagimsiz Bolimler Uzerinde;

Rehinler Hanesi:

*Tarkiye Cumhuriyeti Ziraat Bankasi A.S. lehine, 25.09.2018 tarih, 57501 yevmiye ile 900.000.-
TL tutarinda 1.dereceden ipotek bulunmaktadir.

11 Nolu Bagimsiz Bolimler Uzerinde;

Rehinler Hanesi:

*Tlrkiye Cumhuriyeti Ziraat Bankasi A.$. lehine, 25.09.2018 tarih, 57488 yevmiye ile 1.110.000.-
TL tutarinda 1.dereceden ipotek bulunmaktadir.

12 Nolu Bagimsiz Boliimler Uzerinde;

Rehinler Hanesi:

*Tlarkiye Cumhuriyeti Ziraat Bankasi A.$. lehine, 25.09.2018 tarih, 57494 yevmiye ile
152.000.000.-TL tutarinda 1.dereceden ipotek bulunmaktadir.

13 Nolu Bagimsiz Boliimler Uzerinde;

Rehinler Hanesi:

*Tlrkiye Cumhuriyeti Ziraat Bankasi A.$. lehine, 25.09.2018 tarih, 57506 yevmiye ile 1.130.000.-
TL tutarinda 1.dereceden ipotek bulunmaktadir.

16 Nolu Bagimsiz Boéliimler Uzerinde;

Rehinler Hanesi:

*Turkiye Vakiflar Bankasi T.A.O. lehine, 09.09.2009 tarih, 24205 yevmiye ile 17.625.000.-USD
tutarinda 1.dereceden ipotek bulunmaktadir.

*Turkiye Vakiflar Bankasi T.A.O. lehine, 02.03.2018 tarih, 13518 yevmiye ile 110.000.000.-TL
tutarinda 2.dereceden ipotek bulunmaktadir.
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Sermaye Piyasasi Kurulu’nun 111-48.1 sayili Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar
Tebligi’'nin 30. maddesinde “Kat karsiligi ve hasilat paylasimi yapilan projelerde, projenin
gerceklestirilecegi arsalarin sahiplerince ortakliga, bedelsiz ve ya disuk bedel karsiligi ortaklik
lehine Ust hakki tesis edilmesi veya arsanin devredilmesi halinde, projenin teminati olarak arsa
sahibi lehine ortaklik portfdylinde bulunan gayrimenkuller Gzerine ipotek veya diger sinirli ayni
haklar tesis edilmesi mumkundur. Ayrica gayrimenkullerin, gayrimenkul projelerinin ve
gayrimenkule dayali haklarin satin alinmasi sirasinda yalnizca bu iglemlerin finansmanina iliskin
olarak yada yatirimlar igin kredi temini amaciyla portfdydeki varliklar Gizerinde ipotek, rehin ve
diger sinirli ayni haklar tesis edilebilir.” denilmektedir. Kiler Gayrimenkul Yatirim Ortakligi
Anonim Sirketi tarafindan degerleme konusu tasinmazlarin tGzerinde yer alan ipotek kayitlarinin
yukarida anilan teblig maddesinde belirtilen islemler nedeniyle konulmus oldugunu beyan eden
yazili agiklamasi ve ayrica T.Vakiflar Bankasi TAO, Turkiye Cumhuriyeti Ziraat Bankasi A.S. ve
Yapi ve Kredi Bankas A.S. den alinmis ipoteklere iliskin yazilar da rapor eklerinde yer
almaktadir.

2.2.1 - Tasinmazlarin Son Ug Yilik Dénemde Gergeklesen Alim Satim iglemleri

1-2-3-4-5-6-7-16 no'lu bagimsiz bdlimlerin mulkiyet bilgilerinde son 3 yilda herhangi bir
degisiklik gerceklesmemis olup 10-11-12-13 no'lu bagimsiz bdlimlerin mulkiyetleri Kiler Holding
A.S.'den 30.06.2017 tarihinde satis islemi sonucunda Kiler GYO A.S. miulkiyetine geg¢mis
durumdadir.

Tasinmazin eski parsel numarasi 9 parsel olup ada parsel bilgileri giincellenmistir. ilk Yapi
ruhsati eski parsel numarasi igin verilmistir.

- Kullanimina iligkin Yasal izinler imar ve Proje Bilgileri, Kisitlamalar

2.3.1 - imar Durumuna iligkin Veriler

Esenyurt Belediyesin'de imar Miidirliigi' nde yapilan incelemelerde ve ilgili kurumdan alinan
ekte sunulan 14.12.2018 tarih 58023703/4926-31856 sayili imar durum yazisina gore asagidaki
bilgilere ulasilimigtir.

ilgili parsel istanbul Biiyiiksehir Belediye Meclisinin 12.07.2013 tarih ve 1525 sayili karari ile
onaylanan Esenyurt TEM Giineyi 4.Etap 1/1000 Olgekli Uygulama imar Plani'nda Emsal:1.50,
Hmaks:13.50 Konut Digi Kentsel Caligma Alani'nda kalmaktadir.

Séz konusu ada iizerinde 13.idare Mahkemesi'nin 27.02.2018 tarih 2017/1521 sayili Yiritmeyi
Durdurma Karari bulunmaktadir.
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Tasinmazlarin bulundugu bdélgede imar planlarinin ylritmesinin durdurulmasi karari verilmis
olup alinmis olan yapi ruhsatlari/yapi kullanim izin belgeleri hakkinda her hangi bir olumsuz
karar bulunmamaktadir. 3194 Sayili imar Kanunun 32. Maddesi geregi, 1/5000 ve 1/1000 6lgekli
imar planlarinin yiritmesinin durdurulmasi halinde mahkeme kararinda yapi ruhsati/yapi
kullanim izin belgeleri yurtutmesinin durdurulmasina dair ayrica bir degerlendirme olmadigi
surece yapi ruhsatinin/yapi kullanim izin belgeleri miktesapliginin devam edecegi
disiiniimektedir. Planli Alanlar Tip Iimar Yénetmeliginin 54. Maddesinde de ruhsat eklerine
uygun bir sekilde devam eden insaatin bulundugu bir bélgede plan degisikligi olmasi halinde
dahi ilk ruhsat tarihindeki plan ve yodnetmelik hikimlerinin gegerli olacagi, 1/1000 ve 1/5000
Olgekli imar planlari ve yapi ruhsatlarinin ayri idari islemler oldugu ve planlara gelen yiritmeyi
durdurma kararindan dolayi yapi ruhsatlarinin ve yapi kullanim izin belgelerinin durdurulmasinin
uygun olmayacag disinilmektedir. imar planina gelen yiiritmeyi durdurma kararina istinaden
farkl bir idari igslem olan yapi ruhsati igin ayrica bir mahkeme karari olmaksizin yapi ruhsatini
durdurmanin hukuki bir yaklagim olmayacagi kanaatine varilmistir.

S0z konusu tasinmazlarin yapi ruhsatlari/yapi kullanim izin belgelerine iliskin agilmis bir dava
olmadigi, degerleme konusu tasinmazlarin yapi kullanim izin belgesinin alinip kat mulkiyeti
kurularak yasal evrak sireglerinin tamamlandigi gortlmuistir. Taginmazlarin mevzuat geregi
tim belgelerinin tam ve eksiksiz alindigi goérilmuis, bitin yasal suregleri tamamlanmis olmasi
nedeni ile olumsuz bir durumun olmadigi bilgisi alinmistir.
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2.3.2 - Tasinmazin Son Ug Yilikk Dénemde imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler

ilgili parsel istanbul Biiyiiksehir Belediye Meclisinin 12.07.2013 tarih ve 1525 sayili karari ile
onaylanan Esenyurt TEM Giineyi 4.Etap 1/1000 Olgekli Uygulama imar Plan'nda Emsal:1.50,
Hmaks:13.50 Konut DigI Kentsel Calisma Alani'nda kalmaktadir.

Séz konusu ada iizerinde 13.idare Mahkemesi'nin 27.02.2018 tarih 2017/1521 sayili Yiritmeyi
Durdurma Karari bulunmaktadir.

2.3.3 - Yapilasma Bilgi ve Belgelerinin irdelenmesi

* 05.10.2005 tarihli 2005/3412 sayil yeni yapi ruhsati ( eski ada parsel numarasi olan 347 ada 9
parsel icin tanzim edilmis ), 01.02.2008 tarih 2008/1927 sayili tadilat ruhsati, 06.03.2009 tarih
2009/1400 sayih tadilat ruhsatlari bulunmaktadir. Tadilat ruhsatlari 347 ada 10 parsel i¢in tanzim
edilmistir.

* 06.04.2009 tarih, 2009/6015 sayili yapi kullanma izin belgesi bulunmaktadir.

* 06.03.2009 tarih, 2009/1400 sayili ruhsat eki olan onayli mimari projesi Esenyurt Tapu
Mudurlugi'nde ve Esenyurt Belediyesi' nde incelenmistir.

*Esenyurt Belediyesi imar Midurliigia Arsivinde dosyasi incelenmis olup, projeye iliskin tim
yasal izinleri alinmig, ingasi tamamlanmis olan projenin kat mulkiyeti kurulmus ve tapu katugune
kayitlari yapilarak yasal stre¢ tamamlanmigtir . Dosyasinda herhangi bir olumsuz evraka
rastlanilmamistir.

Tasinmazin eski parsel numarasi 9 parsel olup ada parsel bilgisi giincellenmistir. ik yapi ruhsati
eski parsel numarasina goére tanzim edilmistir.

RUHSAT BILGILERI

. Veren Kurum/
Tarih Sayi Niteligi L Alani Yapi Sinifi
y 9 Ruhsat Turi P

05.10.2005 | 2005/3412 Depo Esenyurt Belediyesi/| g4 568 00 m2 A
Yeni Yapi
Esenyurt

01.02.2008 2008/1927 Depo - Ofis Belediyesi/Tadilat 70.569,00 m? A
Ruhsati
) Esenyurt

06.03.2009 | 200011400 | DEPO-Ofis-OMtak |0 i esiiTadilat 83.560,00 m2 1A
Kullanim Alani Ruhsati

YAPI KULLANMA iZiN BELGESI BILGILERI

Veren Kurum/

Tarih 1 Niteligi o Alani Yapi Sinifi
a L] L] Ruhsat Turu a EEE
Esenyurt
06.04.2000 | 200056015 | Depo-Ofis-Ortak | - Belediyesi/Yapi 83.560,00 m? A
Kullanim Alani Kullanma Izin
Belgesi
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*06.03.2009 tarih 2009/1400 sayih tadilat ruhsatinda ve 06.04.2009 tarih, 2009/6015 sayili yapi
kullanma izin belgesinde depo kullanim alani 65.463,00 m?, ofis kullanim alani 13.690,00 m?,
ortak alan 4.407,29 m? dir. Bu alanlarin aritmetik toplami 83.560,29 m? iken bahsi gegen tadilat
ruhsatinda ve yapi kullanma izin belgesinde toplam insaat alani 83.560,00 m? olarak
belirtiimistir. Bunun sehven yapilmis bir yazim hatasi oldugu dustndlmektedir. Tarafimizca
tanzim edilen bu raporda yapinin toplam ingaat alan1 83.560,00 m? olarak aniimistir.

2.3.4 - Tasinmazin Yasal ve Mevcut Durumuna iliskin Goriis

Pojesinden farkli olarak degerlemesi yapilan 1-2-3-4-5-6-7 nolu bagdimsiz bélimler onayh kat
irtifaki projesine goére yapinin 2.bodrum katinda bulunmaktadirlar. Yerinde yapilan incelemede
2.bodrum katta bulunan siginak alani ile 1-2-3-4-5-6-7 nolu bagimsiz bélimlerin birlestirilmesi ile
tek bir depo hacmi olusturuldugu gézlemlenmistir. Yine 10-11-12-13 nolu bagdimsiz boélimler
onayl kat irtifaki projesine gére yapinin 1.bodrum katinda bulunmaktadirlar. Yerinde yapilan
incelemede 1.bodrum katta bulunan 10-11-12-13 nolu bagimsiz bdlimlerin birlestiriimesi ile tek
bir depo hacmi olusturuldugu gézlemlenmisgtir.

2.3.5 - Yapi Denetim Kurulusuna ve islemlerine Ait Bilgiler

Yapi denetimi hizmeti, AKS Proje Yapi Denetim Hizmet Ltd. Sti. tarafindan verilmistir.
(Barbaros Bulvari, Giinaydin 1 Apt., No:129/6 Besiktas/iST)
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3 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZ iLE ILGILI BILGILER

3.1 - Tanimi

Degerleme konusu tasinmazlar “Kiler Lojistik Merkezi” igerisinde yer alan 1-2-3-4-5-6-7-10-11-
12-13 bagimsiz bélim numarali depo vasifli tasinmazlar ile 16 bagimsiz bolim numarali ara
kath depo vasifli tasinmazdir. Dederleme konusu tasinmazlar Tongug¢ Baba Caddesi lzerinde
konumludur. Parsel Gizerindeki yap! projesine gore ve mevcutta 2 bodrum, zemin ve normal kat
olmak Uzere 4 kattan olusmaktadir. Ayrica 2.bodrum katin, 1.bodrum katin ve zemin katin birer
adet ara kati mevcuttur. Onayl kat irtifaki projesine ve iligiginde bulunan kat irtifaki listesine gére
2. bodrum katinda siginak, 1-2-3-4-5-6-7 bagimsiz bolim numarali depolar, siginak ve 8
badimsiz bélim numaral ofis bulunmaktadir. 2.bodrum ara katinda 9 bagimsiz bélim numarali
ofis bulunmaktadir. 1. bodrum katinda 10-11-12-13 bagimsiz boélum numarali depolar ile 14
badimsiz bélim numaral ofis bulunmaktadir. 1.bodrum ara katinda 15 bagimsiz bélim numarali
ofis bulunmaktadir. Zemin katinda 16 bagimsiz bélim numarali ara kath depo ile 17 bagimsiz
boélim numaral ofis bulunmaktadir. Zemin ara katinda 16 bagimsiz bélim numaral ara katl
deponun kullanim alani ile 18 bagimsiz bdlim numarali ofis bulunmaktadir . Normal katinda (
projesinde bu kat kat planlarinda ¢ati kati olarak, kesitlerde 1.kat olarak belirtiimistir ) 19
bagimsiz bélum numaral ofis bulunmaktadir. Katlarda depolarin oldugu kisim ile ofislerin oldugu
kisim dilatasyon ile birbirinden ayrilmig durumdadir.

Parsel Uzerindeki yapi betonarme karkas yapi tarzinda insa edilmis olup dis cephesi kismen
betonarme kismen sandvi¢ panel kismen de reflekte camdir. Bina girisi ofis bolimleri igin Kiler
Caddesi Uzerinden saglanmaktadir. Depo bolumleri igin ise 1. bodrum ve zemin kattan
mustakilen saglanmaktadir.

Bina Iskan belgesine gére 3 A yapi grubunda inga edilmis olup toplam ingaat alani 83.560 m2
dir. Depo kisimlarin tavan yiksekligi ortalama 7,5 m dir.

3.2 - Konumu Ve Yakin Gevre Ozellikleri

Degerlemeye konu taginmazlar, istanbul ili, Esenyurt llgesi, Zafer Mahallesi, Kiler Caddesi
Uzerinde 96 kapi nolu Kiler Lojistik Merkezi binyesinde yer alan 1-2-3-4-5-6-7 - 10-11-12-13-16
BB olmak (izere toplam 12 adet bagdimsiz béliimdiir. Esenyurt ilgesi D-100 Karayolu TEM
Otoyolu arasinda kalmakta olup, genellikle alt ve orta gelir gruplari tarafindan kullanilan bir
yerlesim bolgesidir. Bolgenin slrekli gelisim gostermesi, ana arterlere yakin olmasi, alt yapi
ulasim imkanlari bolgenin tercih sebepleri olarak siralanabilir. Ayrica tasinmazlarin yakin
cevresinde sanayi ve depolama amach kullanilan yapilarin yani sira yapinmi devam etmekte
veya yeni tamamlanmis olan nitelik konut siteleri (Prestij Park Esenyurt, inanlar Terrace Mix vd.)
bulunmaktadir. Taginmazlarin konumlu olduklari ana taginmaz yaklasik olarak, Fatih Sanayi
Sitesi ve Dogan Arash Bulvar’'na 750 m, Torium AVM’ ye 500 m, E-5 Karayolu Ambarli
Kavsagrna 1 km, Parsel Ambarli Limanr'na yaklasik 5 km, TEM Bahgesehir Giseleri'ne yaklasik
6 km ise mesafededir. Ayrica TEM ve E-5 (D-100) Karayollarina da rahat ulagim imkani
bulunmaktadir. Ancak 6zellikle sabah ve aksam saatlarinde Dogan Arash Bulvari Gzerinde trafik
yogunlugu bulunmakta olup bdlgedeki otopark sorunu da trafik yogunlugunu gin igindeki diger
saatlerde artirmaktadir.

14 KLGYO-1810055 ESENYURT LOJISTIK MERKEZI



REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

-

HurriyetiCami

trgunil)

&,

0055 ESENYURT LOJISTIK MERKEZI




REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

3.3 - Ulagim Ozellikleri

E-5 Karayolu Yan Yolu uzerinde Avcilar Beylikdizl istikametinde ilerlenirken, Hadimkdy
Kavsagr'na gelmeden onceki ilk ¢ikistan ¢ikilarak Adile Nasit Bulvari’'na girilir ve 170 m sonra ilk
saga Ekin Caddesi’ne devaminda 620 m sonra sola Kiler Caddesi’ne donilerek yaklasik 350 m
ilerde sag kolda yer alan tagsinmazlara ulagim saglanmis olur.
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3.4 - Tasinmazin Fiziki Ozellikleri
3.4.1 - Genel Ozellikleri

Degerleme konusu tasinmazlar Istanbul ili, Esenyurt ilgesi, Zafer Mahallesi'nde yer alan ve
tapuda; 347 ada, 10 parsel numarasinda kayitl, 44.448,79 m? yuzolgimli arsa Uzerinde
konumlanmis olan “B.A.K Isyeri ve Arsas!” igerisinde yer almaktadir.

Binanin ismi Kiler Lojistik Merkezi olarak adlandiriimis olup; toplam 83.560,00 m? insaat
alanhdir. Onayh kat irtifaki projesine ve ilisiginde bulunan kat irtifaki listesine gére 2. bodrum
katinda siginak, 1-2-3-4-5-6-7 bagimsiz bélum numarali depolar, siginak ve 8 bagimsiz bolim
numarali ofis bulunmaktadir. 2.bodrum ara katinda 9 badimsiz bélim numarali ofis
bulunmaktadir. 1. bodrum katinda 10-11-12-13 bagimsiz bolim numarali depolar ile 14
bagimsiz bélim numaral ofis bulunmaktadir. 1.bodrum ara katinda 15 bagimsiz bélim numarali
ofis bulunmaktadir. Zemin katinda 16 bagimsiz bélim numarali ara kath depo ile 17 bagimsiz
bolim numaral ofis bulunmaktadir. Zemin ara katinda 16 bagimsiz bélim numaral ara katl
deponun kullanim alani ile 18 bagimsiz bdlim numarali ofis bulunmaktadir . Normal katinda (
projesinde bu kat kat planlarinda cati kati olarak, kesitlerde 1.kat olarak belirtiimistir ) 19
bagimsiz bélium numaral ofis bulunmaktadir. Katlarda depolarin oldugu kisim ile ofislerin oldugu
kisim dilatasyon ile birbirinden ayrilmig durumdadir.

03.07.2017 tarih, 30113 sayi ile Resmi Gazete' de yayinlanan Planh Alanlar Tip Yonetmeligi' ne
gore;Bagimsiz bolim genel brit alani: Bagimsiz bolim toplam brit alanina bagimsiz bélime
ortak alanlardan digen paylarin da eklenmesi suretiyle hesaplanan genel brit alani

Bagimsiz bdliim net alani: igerden baglantih piyesleri ile birlikte bagimsiz béliimiin icerisindeki
bosluklar harig, duvarlar arasinda kalan temiz alani (Bu alana; kap! ve pencere esikleri, 2.5
santimetreyi gegmemek kosuluyla siva paylari, kolonlar, duman, ¢op, atik, tesisat ve hava
bacalar ile isikliklar, bagimsiz bolim icindeki asansdr ve galeri bosluklari, tesisat odasi,
merdivenlerin altlarinda 1.80 metre yiksekliginden az olan yerler, tek bagimsiz bolimliu muistakil
binalarda bagimsiz bélim igindeki otopark, siginak, odunluk, kémurlik, hidrofor ve aritma tesisi
alani, su ve yakit deposu ve kazan dairesi dahil edilmez. Agik ¢ikmalar, balkonlar, zemin, ¢ati ve
kat teraslari, kat ve ¢ati bahgeleri gibi en az bir cephesi agik olan mekanlar ile ayni katta veya
farkl katta olup bagimsiz bolimin eklentisi olan mekanlar ile ortak alanlar bagimsiz bélim net
alani icinde degerlendiriimez. Bagimsiz bolimin igten baglantili olarak cati aralari dahil birden
fazla katta yer alan mekéanlardan olusmasi halinde bu katlardaki bagimsiz bélime ait alanlar
birlikte degerlendirilerek bagimsiz bolim net alani bulunur.)

incelenen mimari proje, yerinde yapilan tespitler ve ydnetmeliklerde belirtilen tanimlara istinaden
tasinmazlarin yaklasik bagimsiz bélim genel brit alan bilgileri asagida gosterilmistir.

Briit Kullanim Alani

Bagimsiz Bo6liim No Kat No Niteligi (m?)

1 2.Bodrum Depo 974,00

2 2.Bodrum Depo 17.640,00

3 2.Bodrum Depo 86,24

4 2.Bodrum Depo 86,24

5 2.Bodrum Depo 86,24

6 2.Bodrum Depo 86,24

7 2.Bodrum Depo 86,24

10 1.Bodrum Depo 56,32

11 1.Bodrum Depo 72,16

12 1.Bodrum Depo 20.658,70

13 1.Bodrum Depo 75,60

16 Zemin Ara Katl Depo 22.303,00
TOPLAM ALAN 62.210,98
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Binanin Genel Ozellikleri

Yapi Tarzi : B.AK.
Yap! Nizami : Ayrik
Yap! Sinifi : H.A
Kullanim Amaci : Depo + Ofis
Elektrik : Sebeke
Su : Sebeke
Isitma Sistemi Klima
Kanalizasyon Sebeke
Su Deposu : Mevcut
Hidrofor : Mevcut
Asansor : Mevcut
Jenerator : Mevcut
Intercom Tesis Mevcut
Yangin Tesisati : Mevcut
Cati Tipi : Teras
Dis Cephe : Kismen Cam Giydirme
Park Yeri : Mevcut
Glvenlik : Mevcut
Manzarasi : Konut Alani
Cephesi : Cadde
[B)ce)IZI:ST 1.Derece | X |2.Derece 3.Derece 4.Derece 5.Derece

3.4.2 - i¢c Mekan Ozellikleri

Konu tasinmazlar kullanimlarina uygun olacak sekilde tefris edilmis olup bakimlidir. Zeminleri
helikopter beton, duvar ve tavanlari boyalidir.Genel olarak yapi kalitesi ve isgilik iyi dizeydedir.
Tasinmazlarda pojesinden farkli olarak degerlemesi yapilan 1-2-3-4-5-6-7 nolu bagimsiz
bélimler onayl kat irtifaki projesine goére yapinin 2.bodrum katinda bulunmaktadirlar. Yerinde
yapilan incelemede 2.bodrum katta bulunan siginak alani ile 1-2-3-4-5-6-7 nolu bagimsiz
bélimlerin birlestiriimesi ile tek bir depo hacmi olusturuldugu gézlemlenmistir. Yine 10-11-12-13
nolu bagimsiz boélimler onayli kat irtifaki projesine goére yapinin 1.bodrum katinda
bulunmaktadirlar. Yerinde yapilan incelemede 1.bodrum katta bulunan 10-11-12-13 nolu
bagimsiz boélimlerin birlestiriimesi ile tek bir depo hacmi olusturuldugu gézlemlenmistir.
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4 - DEGERLEME ILE ILGILi ANALIZLER

4.1 - Taginmazin Bulundugu Bélgenin Ozellikleri

4.1.1 - istanbul ili

istanbul 41° K, 29° D koordinatlarinda yer alir. Batida Catalca Yarimadasi, dojuda Kocaeli
Yarimadasi'ndan olusur. Kuzeyde Karadeniz, giineyde Marmara Denizi ve ortada istanbul
Bogazi'ndan olusan kent, kuzeybatida Tekirdag'a bagh Saray, batida Tekirdagd'a bagl
Cerkezkdy, Tekirdad, Corlu, guneybatida Tekirdag'a baghh Marmara Eredlisi, kuzeydoguda
Kocaeli'ne bagh Kandira, doguda Kocaeli'ne bagl Kérfez, glineydoguda Kocaeli'ne bagli Gebze
ilgeleri ile komsudur. Istanbul'u olusturan yarimadalardan Catalca Avrupa, Kocaeli ise Asya
anakaralarindadir. Kentin ortasindaki istanbul Bogazi ise bu iki kitayi birlestirir. Bogazdaki Fatih
Sultan Mehmet ve Bogazici Kopriileri kentin iki yakasini birbirine baglar. Istanbul Bogazi
boyunca ve Hali¢'i gcevreleyecek sekilde Turkiye'nin kuzeybatisinda kurulmustur.

istanbul, Tirkiye'nin en biiyiik kenti olup, 14 milyon kisiyi asan nifusu ile diinyanin da sayil
kentlerinden biri haline gelmistir. Bati ile Dogu arasinda kopri olma 6zelligi ile yerli ve yabanci
sermaye igin, bolgelerarasi iliski kurma ve bdlgelere agilma yoninden 6nemli bir merkezdir.
istanbul Bogazi, Karadeniz'i, Marmara Denizi'yle birlestirirken; Asya Kitasr'yla Avrupa Kitasr'ni
birbirinden ayirmakta ve istanbul kentini de ikiye bélmektedir.

;

Harita 1 - istanbul'un Konumu
Guiniimiizde Istanbul, Tiirkiye'nin yaklasik %55 Uretimine ve yaklasik %45'lik ticaret hacmine
sahiptir. Ulkede Gayrisafi milli hasila'nin yaklasik %21.2'lik kismini olusturur. Toplam ihracattaki
payl %45,2, ithalattaki payi ise %52,2'dir. Ulke ¢apinda kisi bagina GSMH (gayri safi milli hasila)
2015 yilinda yaklasik $ 10.390 iken Istanbul'da $ 18.000 diizeyindedir. 2016 yili igin hedeflenen
Ulke gapinda kisi basina GSMH (gayri safi milli hasila) yaklasik $ 11.540 dir.

Turkiye Istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamis oldugu 2017 yili Adrese Dayali Niifus Kayit
istemi (ADNKS) Niifus Sayimi Sonuglarina gére istanbul'un Toplam Niifusu 15.029.231 kisidir.
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4.1.2 - Esenyurt ilgesi

Esenyurt, istanbul'un Biiyiikkgekmece ilgesinin semtlerinden biriyken, 2008 yilinda Kirag beldesi
ile birlestirilerek ilge olmustur. Esenyurt yerlesim yeri bitinl, Marmara bdlgesinin Trakya alt
bolgesinde, istanbul Metropolitan alan sinirlari igerisinde yer almaktadir. Bu bélgenin dogusunda
Kugukcekmece Goll, batisinda Bulylkgcekmece, kuzeyinde Hosdere mahallesi ve TEM
Karayolu, giineyinde Firuzkdy ve E-5 Karayolu bulunmaktadir. ligede 13 saglik ocagdi 1 devlet
hastanesi 1 kizilay hastanesi (kizilay hastanesi devlet hastanesi ek binasi haline getirilmigtir) ve
1.000.000. m? sehir parki bulunmaktadir. ilgede giivenlik 1 haziran 2009 itibariyle polis
teskilatina gegmistir. Emniyet muduarligu binasi hazirlanmigtir.

Mahalle basina ¢ok fazla nifus yogunlugunun yasanmasi ve yerel yonetimlerin sundugu
hizmetlerin pratikliginin arttinimasi amaciyla blyUk mahalleler bélinerek yeni mahalleler
olusturulmus ve 2015'te 20 olan mahalle sayisi 44'e gikartiimigtir.
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4.1.3 - Gayrimenkul Piyasasinin Mevcut Ekonomik Gostergeler Dogrultusunda Analizi

Ulkemizdeki gayrimenkul sektori, kriz dénemlerinde talebin hizli diislis yasadidi, biyiime
doénemlerinde ise uzun vadede ve yavas arttidi sektor niteligindedir. Bu nedenle ekonomideki
kisa vadeli olumlu gelismeler sektérin bliyimesinde hizli bir hareketlenme yaratamamaktadir.

Ancak, 2003 yilinin ikinci yarisindan itibaren; ekonomik gdstergelerde gdzlenen olumlu gelisme,
disen enflasyon orani, istikrari saglanan ekonomi ve disik gayrimenkul fiyatlari ile deprem
disiincesinin olumsuzluguna ragmen ( ozellikle istanbul'da ) gayrimenkul sektériinde ciddi
oranda hareketlenme gorilmustur. 2005 yilinda gindeme gelen mortgage uygulamasi, dusuk
konut kredileri, dovizin beklenen getiriyi saglamamasi gayrimenkul sektorinin, ozellikle de
konut sektoriinin beklenmeyen bir yukselisine neden olmus ve bu sektor yatirnm araglarinda ilk
siraya oturmustur.

2006 yih ilk aylarinda doruk noktasina ulasan sektér, Mayis ayi ortalarinda bagslayan faiz
oranlarindaki artig, dévizlerin ylUkselisi nedeni ile bu ézelligini yitirmis, genel bir bekleme sireci
olusmasindan dolayl dusis yoniunde egilim gostermeye baslamistir. Yil sonuna dogru alim-
satim iglemlerinin ciddi oranda azaldigi piyasada, talebin fazla oldugu dénemlerde gok yikselen
tasinmaz degerleri reel degerlere dogru diusmusgtur.

2007 yilinda ise korunakl sitelerde ve yeni yapilan yapilarda tasinmaz degerlerinde yukselis
gbzlemlenmektedir. Ancak genel olarak, 2006 yilinin ilk aylarinda gdzlenen artis hizina gore,
2007 yihndaki artis hizi daha yavastir.

Yeni yapilasma trendlerinde genellikle toplu yapilara ( site, alis veris merkezi, kompleksler, vb )
egilim goértlmektedir.

2008 yilinda, kuresel baglamda suren ekonomik krizin etkilerinin gayrimenkul sektérinde de
hissedildigi, gayrimenkul alim-satimlarinda yavaglama goruldigu gézlemlenmistir.

2009 yilinda baglayan daralma ile ekonomi kéti bir dénemden gegmis olsa da bu dénem
icerisinde Ozellikli gayrimenkul projelerinin iskontolu imkanlar sunmasi nedeniyle yabanci
yatinmcilarin Tlrkiye'ye olan ilgisi devam etmistir. 2010 yilinda, duragan olan gayrimenkul
piyasasi dinya genelinde ekonomideki iyiye gidis ile birlikte az da olsa yukselen bir ivme
kazanmigtir.

2011 yihnin ilk yarisinda genel olarak dengeli bir piyasanin olustugu gdzlemlenmis olup, ikinci
yarisinda ise global olarak dinyayi etkileyen ekonomik gelismelerin Turkiye'deki tasinmaz
degerlerine ve arz/talep oranina da olumsuz olarak etki ettigi géralmugtar.

2012 yihinda global olarak dinyayi etkileyen ekonomik kosullarin etkilerini surdirecegi, bu
etkilere bagl olarak da Turkiye'deki tasinmazlara olan talebin duragan seyrettigi, ancak son
ceyrekte hareketlilik yasandigi gorilmustar.

2013 yili sonuna dogru agiklanan ingaatta bilyiime rakamlari pozitif i¢ talepteki canlanmayla
birlikte yilin ilk geyregini ylizde 2.9 biylimeyle kapatan Turkiye ekonomisi, 2'nci geyrekte ise 4.4
bilylime kaydetmistir. insaat sektoriindeki blyiime ise yilin ilk geyreginde yiizde 5.9 olarak
gerceklesirken, 2'nci ceyrekte bu rakam 7,6 olarak gerceklesmistir. Sektdrdeki 3'ncu ¢eyrek
blylime rakami ise 8.7 olarak agiklanmigtir.
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2014 yilinda yerel ve cumhurbaskanhgi segimlerine kadar duragan bir hal seyreden konut sektor
secim sonrasinda hareketlenmis olmasina karsin, 2014 yilinin son geyreginde Ortadodu' da
yasanan terdr eylemlerinin artmasi ve Turkiye' nin giney sinirinda yasanan olumsuzluklar
nedeniyle konut alim satimlarinin olumsuz etkilendigi géralmastar.

Ozellikle 2015 ve 2016 yiinin mart ayinda yaganan kiresel ekonomideki hizli degisim ve
haziran ayinda yapilan genel secimlerin sonucunda dolarin gelismekte olan tlke para birimleri
karsisinda deger kazanmasi, tlkemiz ekonomisindeki dengeleri de etkiledigi gortlmustir. Konut
fiyatlarindaki degisimler igin 0&zellikle maliyetlerdeki artisin, konut fiyatlarina yansidigini
gostermistir.

Yine 2017 yihnin geneline bakildiginda genel seyrin 2016 vyili ile paralel olarak gittigi
g6zlemlenmistir. 2018 yilinin ilk ve ikinci geyreginde yasanan kuresel ekonomideki hizli degisim
ve gectigimiz gunlerde yapilan genel secimlerin dncesinde dolarin gelismekte olan Ulke para
birimleri karsisinda deder kazanmasi, Ulkemiz ekonomisindeki dengeleri de etkiledigi
gOrulmastar.

Degerlemesi yapilan tasinmazlarin bulundugu bdlgede karisik bir gelisim goérilmekte olup
bdlgenin liks konut projeleri bazinda konut alani olarak gelisim gosterdigi gozlemlenmigtir.
Yakin gevresinde liks konut projeleri, sanayi yapilari, bos araziler, orman arazileri, mustakil
konut yapilari yer almaktadir. Genelde site seklinde yapilanma devam etmektedir. Orta Ust ve
ust gelir grubunun konut yerlesimi olarak kullanilan ve buyuk 6lgekli muteahhit firmalarin
genelde insaat yaptigi liks konutlarin bulundugu bir bélgedir.

Gayrimenkul Sektori:

2013 yilindan bugiine insaat sektoriiniin ekonomik biyime ile olan iligkisini degerlendirildiginde,
2014 yilinin ikinci geyreginde yasanan dususun disinda sektoérin istikrarli bir gelisim iginde
oldugu dikkat cekmektedir. 2013 yili, sektorin beklentilerin tzerinde artis kaydetmistir. 2014,
artan jeopolitik riskler ve doévizin buna bagh olarak yukari yonli hareketi ile hem ekonomik
anlamda hem de sektdrel anlamda bir daralma yili niteliginde olmustur. 2015 yilinda ise 6zel
tiketim harcamalarinin ve kamu harcamalarinin etkisi ile Turkiye ekonomisi ylizde 6 blylime
oranina ulagsmistir. Ekonomik blytmeyle birlikte insaat sektoriinin biyime performansi ylizde
4,9 olarak kaydedilmistir. 2016'nin tim c¢eyreklerinde insaat sektori ekonomik blylimenin
Uzerinde bir blylimeye sahip olup, 2017’nin ilk iki geyreginde sektoriin blylmesi ise yine ylzde
5,6 ve yuzde 5,5e ulasmistir. Sektor, 3. ¢ceyrek sonuglarina gore yiizde 18,7 ile son 3 yilin en
ylksek buylime oranini yakalamistir. Bu rakamla sanayi blylimesinin de 6niine gegen insaat
sektoru, ayni ddnemde yatirimlarini da yizde 12 dizeyinde arttirmistir.

2016 ve 2017’de gerceklesen olumlu tabloya ragmen sektorin, 2018 yili beklentileri daha
temkinli oimustur. Ozellikle son iki yilda konut iiretimi ve konut satislari sektériin biiyiimesine yol
agmistir. Ozellikle Ust gelir diizeyine hitap eden projelerde stok erime hizinin yavaglamasi,
sektdérin bu segmentte doygunluk noktasina yaklasmasina neden olmustur. Arz talep
dengesizliginin 2018'de slirmesi durumunda sektoriin 2016 ve 2017°de ulastigi biyime ivmesini
kaybetmesi 6ngdrilmektedir.

- Degerleme Hizmetini Sinirlayici-Kisitlayici Faktorler

Herhangibir kisitlayici faktér bulunmamaktadir.

- Bilgilerin Kaynagi
Degerleme calismasinda kullanilan bilgiler; Esenyurt Belediyesi imar Mudirliigi, Esenyurt Tapu

Mudurlaga ile yerinde yapilan incelemeler ile kismen belgeli ve kismen de sifahi bilgiler sonucu
olusmustur.
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4.4 - Degeri Etkileyen Faktorler

4.41 - Olumlu Faktorler

*  Merkezi konumdadir.

% Karayolu tzerinden 6zel araglarla ve toplu tagima araglari ile rahat bir gekilde ulagim
saglanabilmektedir.

* Yapi kullanma izin belgesi alinmis olup, kat mulkiyetinin kurulmustur.

+ Depo igin ulagim aglarina yakin konumda olmasi sebebi ile tercih edilen bolgede yer
almaktadir.

4.4.2 - Olumsuz Faktorler

% Dunyada ve llkemizde yagsanan ekonomik geligmeler, tim sektorleri oldugu gibi
gayrimenkul sektoriini de olumsuz olarak etkilemektedir

*  Belirli bir alici kitlesine hitap etmektedirler.
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5 - DEGERLEME YONTEMLERI

5.1 - Pazar Yaklagimi

Bu yontemde; degeri belirlenmek istenen tasinmaza emsal olabilecek gayrimenkullerin satig
bedellerinin elde edilerek, s6z konusu tasinmaz ile nitelik ve niceliklerinin karsilastiriimasi
yapiimaktadir. Bu konuda en 6nemli husus emsal gayrimenkullerin gercek satis bedellerinin elde
edilebilmesidir. Benzer 6zelliklere sahip gayrimenkullerden; satis tarihi itibari ile deger kaybi,
kullanim alanlarina ait kiyaslama, g¢evre dizeni ve arsa alanlarina iliskin duzeltmelerin yapiimasi
gereklidir. Birim fiyat ya da toplam fiyat olarak elde edilen veriler degerlemesi yapilan tasinmaza
uygulanarak degerleme bedeline ulagiimaktadir. Ulkemizde gayrimenkul piyasasinin hareketliligi ve
tutarsizligi nedeni ile saglikli sonuglara ulasabilmek i¢in en ¢ok bu yéntem uygulanmaktadir.

5.2 - Yeniden inga Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

Mevcut bir yapinin aynisini yeniden insa etmek fikri Gzerine kuruludur. Gayrimenkulin degeri;
degerleme tarihinde yeniden insa etmenin maliyeti, bos arsa degeri, arazinin kullanilabilir hale
getiriimesinden kaynaklanan harcamalar ve amortisman tutarindan olusmaktadir. Ana prensip olarak
mevcut bir gayrimenkulin bina degerinin, higbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla
olamayacagi kabul edilmektedir. Karsilastirma ve maliyetlere ayirma yontemleri kullaniimaktadir.
Karsilastirma yonteminde yeni insa edilen bir gayrimenkulin birim maliyetleri, degerlemesi yapilan
tasinmazin degerinin belirlenmesinde kullaniimaktadir. Her iki yapinin olumlu/olumsuz o6zellikleri
bulunan deger Gzerinden eksiltilir/artirilir. Maliyetlere ayirma ydnteminde ise degerlenen tagsinmazin
ingsaasI asamasinda kullanilan malzemeler, isgilik ve projelendirme bedelleri tek tek hesaplanir.
Ortaya ¢ikan degerden; amortisman bedeli dusurilerek gergek deger olusturulur.

5.3 - Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklagimi

Degeri yalnizca elde edilecek gelire gore saptanabilen taginmazlarda kullanilabilen bu yéntemde;
tasinmazin gelecekte ortaya gikabilecek faydalarini ve getirdigi net geliri kapitalize ederek buguinku
degeri belirlenmektedir. Bir yillik gelirin, gelir oranina bélinmesi ya da gelir katsayisiyla ¢arpiimasi
sonucu degere ulasilma ydntemi direkt kapitalizasyon olarak adlandiriimaktadir. indirgenmis nakit
akigl ise; goturd bedeli uygulanarak gelir modeline yansitiimasi, gelirlerin kabul edilebilir bir
indirgeme orani ile buglinki degerine getirilerek gayrimenkulin degeri saptanmasi olarak
tanimlanmaktadir.
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6 - DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLER

Degerleme konusu tasinmazlara iligskin yapilmis olan degerleme c¢alismasinda tasinmazlarin
degerinin tespitinde;

- Pazar Yaklasimi yontemi,

- Gelir indirgeme Yaklasimi (Dogrudan Kapitalizasyon Yéntemi) Yéntemi kullanilmistir.

6.1 - Pazar Yaklagimi
Satilik / Kiralik Emsaller

1 Sembol Gayrimenkul

Tel 0532 430 14 11

Yakin konumda bulunan 6.000 m? alanli olarak pazarlanan 8,5 metre tavan yiksekligine sahip
oldugu ve igerisinde 150.000.-TL/Ay kiracisi oldugu belirtilen depodur.

SATILIK 6000 .-M?2 29.500.000 .-TL 4.917 -TL/M?
KIRALIK 6000 .-M?2 150.000 .-TL 25 .-TL/M?

2 Karaman Gayrimenkul

Tel 0216 386 33 86

Yakin konumda bulunan 5.000 m? alanli olarak pazarlanan 12 metre tavan yiksekligine sahip
oldugu ve igerisinde 95.000.-TL/Ay kiracisi oldugu belirtilen depodur.

SATILIK 5000 .-M? 27.500.000 .-TL 5.500 .-TL/M?
KIiRALIK 5000 .-M? 95.000 .-TL 19 -TL/M?
3 HB Emlak
Tel 0212 264 38 94

Yakin konumda bulunan 3.000 m? alanli olarak pazarlanan 5 metre tavan ylksekligine sahip
oldugu belirtilen depodur.

| sATILIK | 3000 .-Mm2 20.000.000 .-TL 6.667 -TL/M?
4  Sah Emlak
Tel 0212 853 00 30

Yakin konumda bulunan 2700 m? alanli olarak pazarlanan 9 metre tavan ylksekligine sahip
oldugu belirtilen depodur. igerisinde 50.000.-TL/Ay kiracisi oldugu belirtilen depodur.

SATILIK 2700 .-Mm2 11.500.000 .-TL 4.259 -TL/M?
KIRALIK 2700 .-Mm? 50.000 .-TL 19 -TL/M?
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5 Alkent Emlak

Tel 0212 886 65 64

Yakin konumda bulunan 5740 m? alanli olarak pazarlanan 6,5 metre tavan yiksekligine sahip
oldugu belirtilen depodur.

SATILIK 5740 .-M? 20.000.000 .-TL 3.484 -TL/M?

6 Alkent Emlak

Tel 0212 886 65 64

Yakin konumda bulunan 11000 m? alanli olarak pazarlanan 9 metre tavan yuksekligine sahip
oldugu belirtilen depodur. igerisinde 200.000.-TL/Ay kiracisi oldugu belirtilen depodur.

SATILIK 11000 .-m? 54.500.000 .-TL 4.955 .-TL/M?

KiRALIK 11000 .-m? 200.000 .-TL 18 .-TL/M?

7 Gagdas Emlak
Tel 02128712071

Yakin konumda bulunan 8200 m? alanli olarak pazarlanan 12 metre tavan yuksekligine sahip
oldugu belirtilen depodur. igerisinde 180.000.-TL/Ay kiracisi oldudu belirtilen depodur.

SATILIK 8200 .-M? 40.000.000 .-TL 4.878 .-TL/M?

KIRALIK 8200 .-Mm? 180.000 .-TL 22 -TL/M?

8 Cagdas Emlak

Tel 02128712071

Yakin konumda bulunan 6100 m? alanli olarak pazarlanan 9 metre tavan ylksekligine sahip
oldugu belirtilen depodur.

KiRALIK 6100 .-M? 125.000 .-TL 20 .-TL/M?
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Emsal8

6.1.1 - Emsallerin Degerlendirilmesi

Bdlgeden elde edilen emsallerin degerlemesi yapilan tasinmazin 6zelliklerine bagli olarak analizi
yapilirken asagidaki bulunan karsilastirma tablosu kullaniimistir. Bu tablonun oncelikli amaci
degerleme sirasinda bolgeden edinilen emsallerin degerlemesi yapilan tasinmaz/taginmazlara
gore durumlarini karsilastirmaktir. Bu analizde emsal taginmaz “iyi/kiigliik” olarak belirtiimisken (-
) dizeltme, "kotl/blylk" olarak belirtiimisken (+) duzeltme yapilmaktadir. Emsallerin her birinin
tasinmazlara gore farkliliklari olacagindan bu oranlarda da farkliliklar olusabilmektedir.
Duzenlenmis olan karsilastirma tablosundaki oranlarin karsiliklari asagidaki tabloda
gosterilmistir. Ornegin, emsal tasinmazin alani degerlemesi yapilan tasinmazin alanindan daha
bilyuk ise alana iliskin yapilacak diizeltme (+) yonde olmaktadir. Diizeltme orani 6ngéruliirken
de yine alan 6zellikleri karsilastirilmis ve mesleki deneyimler, sirketimizdeki diger veriler, sektor
arastirmalari ve elde edilen tim veriler sonucu olusan tim unsurlar dikkate alinarak dizeltme
orani takdirinde bulunulmaktadir.

Tasinmazlar depo niteliklidir. Bélgede yapilan incelemede depolarin m2 birim fiyatlar alanlari,
konumlari ve tavan yukseklikleri ile degiskenlik gdsterdigi gorulmektedir. Bélgede yapilan
incelemelerde tasinmazlarin alanlari kadar tavan ylksekligi ( hacimlerinin) de etkili oldugu bilgisi
bdlge emlak yetkililerinden edinilmistir.
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ORAN ARALIGI
GOK KOTU COK BUYUK 20% Uzeri
KOTU BUYUK 11% - 20%
ORTA KOTU ORTA BUYUK 1% - 10%
BENZER BENZER 0%
ORTA iYi ORTAKUGCUK|  -10% - (-1%)
iYi KUGUK -20% - (-11%)
COK iYi COK KUGUK -20% Uzeri
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SATILIK EMSALLER KARSILASTIRMA TABLOSU

DEGERLEME
BILGI KONUSU EMSAL (1) EMSAL (6) EMSAL (7)
TASINMAZ
SATIS FiYATI 29.500.000 54.500.000 40.000.000
SATIS TARIHI SATILIK SATILIK SATILIK
" . BENZER BENZER BENZER
ZAMAN DUZELTMESI
0% 0% 0%
ALAN 17.640,00 6.000 11.000 8.200
BIRIM M? DEGERI (2 nl b.bl.) 4.917 4.955 4.878
o KUGCUK ORTA KUGUK KUCUK
ALANA ILISKIN DUZELTME
-20% -10% -20%
CEPHE
S BENZER BENZER BENZER
CEPHEYE ILISKIN DUZELTME
0% 0% 0%
MANZARA BENZER BENZER BENZER
MANZARAYA iLISKIN DUZELTME 0% 0% 0%
KONUM BENZER BENZER BENZER
KONUMA iLISKIN DUZELTME 0% 0% 0%
) oo TAVAN
DIGER BILGILER . A 8,5 12 12
YUKSEKLIGI m m m
DIGER BILGILERE ILISKIN 7,5m BENZER KOTU KOTU
DUZELTME 0% 20% 20%
PAZARLAMA PAYINA iLISKIN ) . .
DUZELTME 10% 10% 10%
TOPLAM DUZELTME -30% 1% -10%
D D R 4.290 466 4.979 4.4
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KIiRALIK EMSALLER KARSILASTIRMA TABLOSU

DEGERLEME
BILGI KONUSU EMSAL (2) EMSAL (4) EMSAL (8)
TASINMAZ
KIRA FIYATI 95.000 50.000 125.000
KIRA TARIHI KIRALIK KIRALIK KIRALIK
N . BENZER BENZER BENZER
ZAMAN DUZELTMESI
0% 0% 0%
ALAN 17.640,00 5.000 2.700 6.100
BiRIM M? DEGERI (2 nl b.bl.) 19 19 20
S KUCUK KUCUK KUCUK
ALANA ILISKIN DUZELTME
-20% -20% -20%
CEPHESI BENZER BENZER BENZER
CEPHEYE iLiISKIN DUZELTME 0% 0% 0%
KONUM KOTU KOTU KOTU
KONUMA iLiSKIN DUZELTME 14% 14% 14%
- o TAVAN
DIGER BILGILER . A 12 9 9
YUKSEKLIG m m m
DIGER BILGILERE ILISKIN 7,5m KOTU KOTU KOTU
DUZELTME 20% 20% 15%
PAZARLAMA PAYINA iLISKIN ) ) )
DUZELTME 0% 0% 0%
TOPLAM DUZELTME 14% 14% 9%

Yukaridaki karsilastirma tablolarinin her biri deger takdirinde kullanilan yéntemlere iliskin analiz
amagl dizenlenmistir. 1. ve 2. tabloda degerlemesi yapilan tagsinmazlardan 2 nolu bagimsiz
bélimin 6zelliklerine yakin oldugu kanaatine varilan 3 adet emsalden yararlaniimistir. Yapilan
emsal arastirmasi sonucunda bdlgede bulunan depo-antrepo nitelikli taginmazlar igin istenen
birim m? fiyatlarinin 4.000.-TL/m? ila 5.000.-TL/m? arasinda oldugu gdzlemlenmistir. 2 nolu
bagimsiz bélim bulundugu kat, kattaki konumu ve kullanim alani, tavan yukseligi géz éninde
bulunduruldugunda birim m? degerinin 4.290.-TL/m? olacag: 6ngdrulmistir. Diger bagimsiz
bolimlerin birim m2 degerleri 2 nolu bagimsiz bolim referans alinarak takdir edilmistir.

2. tabloda yer alan kiralik karsilastirma tabosunda, degerlemesi yapilan taginmazlardan 2 nolu
bagimsiz bélimin 6zelliklerine yakin oldugu kanaatine varilan 3 adet emsalden yararlaniimistir.
Yapilan emsal arastirmasi sonucunda boélgede bulunan depo-antrepo nitelikli tasinmazlar igin
istenen kiralik birim m? fiyatlarinin 18.-TL/m? ila 25.-TL/m? arasinda oldugu gézlemlenmigtir. 2
nolu bagimsiz bélim bulundugu kat, kattaki konumu ve kullanim alani, tavan yuksekligi goz
oninde bulunduruldugunda birim m? degerinin 21,70.-TL/m? olacag 6ngortlmuistir. Diger
bagimsiz boélimlerin birim m? degerleri 2 nolu bagimsiz bélim referans alinarak takdir edilmistir.

Yukaridaki kargilastirma tablolarinin her biri deger takdirinde kullanilan yéntemlere iligkin analiz
amagch dizenlenmistir. Diger katlarda yer alan depolar igin ise alan ve konum durumuna gore
(+),(-) oraninda serefiye oraninda deger takdirinde bulunulmustur.

Dej er | eyraepseib ajh &€ mis €1z ¢ ml her hirimin Pazar Ya k| a ¥ € mé eleelde
edilen d e ] e rHKEedeki listedeb el i rt iBumP nt Beni2 adetb aj & ms%lz¢ n
1/1 (tam) hissesinin toplam dejeri 274.853.
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PAZAR YAKLASIMI YONTEMINE GORE DEGER TAKDIRI

Bagimsiz Bulundiugu Kat leaﬁ?:‘m;:m Nitlk m?Birim | Taginmazin Degeri | Taginmazin Degeri | Sigortaya Esas Deder | Portfoye Alinma

Bolim No ) Degeri | (KDVHarig)(TL) | (KDV Dahil) (TL) () Baghgi
1 2B0DRUM 974 DEPO 4390 4.276.000 4618080 779.200 BINA
2 2B0DRUM 17.640 DEPO 429 75.676.000 81.730.080 14112000 BINA
3 2BODRUM 8 DEPO 5380 464,000 500120 66,992 BINA
4 2BODRUM 86 DEPO 5.380 464.000 501.120 £8.992 BINA
5 2BODRUM 86 DEPO 5.380 464.000 501.120 £8.992 BINA
6 2BODRUM 86 DEPO 5.380 464.000 501.120 £8.992 BINA
7 2.BODRUM 86 DEPO 5.380 464,000 501.120 £8.992 BINA
10 1BODRUM 56 DEPO 6530 368.000 397440 45,056 BINA
i 1BODRUM n DEPO 6.350 458,000 494,640 57.728 BINA
12 1BODRUM 20.659 DEPO 4530 93.584.000 102.070.720 16.526.960 BINA
13 1BODRUM 16 DEPO 6.400 484.000 522.720 60.480 BINA
16 ZEMIN 22303 | ARAKATLIDEPO |  4.380 97.687.000 105.501.960 17.842.400 BINA

TOPLAM 62.211 274853000 | 296.841.240 | 49.768.784

6.2 - Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

Bdlgede benzer 6zellikte ve yapilagsma sartlarinda satilik ve/veya kiralik arsa emsali bulunmamis
olmasi ve parsel Uzerindeki yapinin ingasinin tamamlanmis, iskanli ve kat mulkiyetli oldugundan
bu yontem kullanilmamisgtir.
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6.3 - Gelir indirgeme Yaklasimi (Dogrudan Kapitalizasyon Y6éntemi)

Dogrudan kapitalizasyon yontemi; bir mulkin bir yilik net kira getirisini bu yéntem yeni bir
yatinmci agisiindan gelir reten mulkin piyasa degerini analiz eder. Mulklerin satis degerleri ile
kiralari arasindaki iliskiyi ifade eder. Bu analizde "Tasinmaz Degeri = Yillk Net Gelir (NOI) /
kapitalizasyon Orani " formulinden yararlanilir. kapitalizasyon orani; Belirli bir kiralama donemi
sonrasindaki kira gelirlerinin “kapitalize” edildigi orandir. Bu oran ile elde edilen deger ayni
zamanda s6z konusu gayrimenkulun o yildaki “piyasa satis” dederini de gosterir. Bu ¢alismada
bdlgeden elde edilen veriler dogrultusunda asagidaki tabloda goérildugu Uzere kapitalizasyon
oraninin taginmazlarin ézelliklerine degistigi gordlmustir.

6.3.1 - Dogrudan Kapitalizasyon Yontemine Gore Taginmazin Degeri

Yukarida belirtlen emsaller incelenerek asagidaki tabloda belirtilen sonuclara ulasiimistir.
Emsallerin pazarlik paylarinin bulunmasi, elde edilebilen bilgilerin beyana dayal bilgiler olmasi,
konumlari ve diger 6zellikleri de g6z 6niinde bulunduruldugunda bdlgede kapitalizasyon oraninin
% 5,20-%6,10 araliginda oldugu gdézlemlenmistir. Elde edilen veriler dogrultusunda bu
calismada kapitalizasyon orani olarak %5,50 kullaniimistir.

Aylik Kira  Yillik Kira

E:Esn:l;:;? Alan (m?) Degeri Degeri Satl%ﬁ)—()ageri Kapoi:::llzz(ios/o))/on
(TL) (TL)
Emsal 1 6000 150.000 1.800.000 29.500.000 6,10%
Emsal 4 2700 50.000 600.000 11.500.000 5,22%
Emsal 7 8200 180.000 2.160.000 40.000.000 5,40%

6.3.2 - Dogrudan Kapitalizasyon Yontemine Goére Tagsinmazin Degeri

Bolgede yapilan incelemeler ve elde edilen verilere istinaden degerleme konusu 12 adet
bagimsiz boélime iliskin 6ngdrilen aylik toplam net kira gelirinin 1.386.060.-TL/ay olabilecegi
kanaatine varilmigtir. Buna goére tasinmazin vyillik net geliri 16.632.720.-TL olarak
hesaplanmaktadir.

6 Ekim 2018 tarih ve 30557 sayili Resmi Gazete'de yayimlanan Turk Parasi Kiymetini Koruma
Hakkinda 32 Sayili Karara liskin Tebli§ uyarinca rapor iceridinde kira gelirlerinin Tiirk Lirasi
olarak dikkate alinmistir. Ancak tasinmazin yil icinde sliregelen déviz bazl kira gelirlerinin
olmasi hususu da dederlemede dikkate alinmistir.

6 Ekim 2018 tarih ve 30557 s a y Rdsmi Gazetede y ay € ml @ p aFka r aksééy me
Koruma Ha k k € B2dS%a y Karaa KI i KTkeibn i j ( Noe B008-32/34)de Dej i K
Yapéel mabgiemabl i [ TabMNa: j2018-32/51) g ° r &Doviz Cinsinden ve Doévize
Endeksli Sézlegsmeler" basliginda belirtildigi lizere;

"MADDE 8 — (1) Tiirkiye'de yerlesik kigiler; kendi aralarinda akdedecekleri, konusu serbest
bolgeler dahil yurt icinde yer alan gayrimenkuller olan, konut ve g¢atili is yeri dahil gayrimenkul
satig sbézlesmelerinde sbézlesme bedelini ve bu sézlesmelerden kaynaklanan diger édeme
ylktmllliiklerini déviz cinsinden veya dévize endeksli olarak kararlastiramazlar."”

(3) Turkiye'de yerlesik kigiler; yurt diginda ifa edilecekler disinda kalan, kendi aralarinda
akdedecekleri, is sézlesmelerinde sézlesme bedelini ve bu sézlesmelerden kaynaklanan diger
o6deme ytikimliliiklerini déviz cinsinden veya dévize endeksli olarak kararlagtiramazlar.
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(24) Bu madde uyarinca sézlesme bedeli ve bu sézlesmelerden kaynaklanan diger 6deme
ylkdmliliikleri déviz cinsinden veya dévize endeksli olarak kararlastiriimasi mimkiin olmayan
sbézlesmelerde yer alan bedeller Tiirk Parasi Kiymetini Koruma Hakkinda 32 Sayili Kararin
Gegici 8 inci maddesi kapsaminda Tiirk parasi olarak taraflarca yeniden belirlenirken
mutabakata varilamazsa; akdedilen s6zlesmelerde déviz veya dévize endeksli olarak belirlenen
bedeller, s6z konusu bedellerin 2/1/2018 tarihinde belirlenen gésterge niteligindeki Tiirkiye
Cumhuriyet Merkez Bankas! efektif satis kuru kullanilarak hesaplanan Tiirk parasi cinsinden
kargiliginin 2/1/2018 tarihinden bedellerin yeniden belirlendigi tarihe kadar Tiirkiye Istatistik
Kurumunun her ay igin belirledigi tiiketici fiyat endeksi (TUFE) aylik dedisim oranlari esas
alinarak artirilmasi suretiyle belirlenir.

Tiirk Parasi Kiymetini Koruma Hakkinda 32 Sayili Kararin Gegici 8 inci maddesinin ydiriirliige
girdigi tarihten énce akdedilen konut ve catili is yeri kira sézlesmelerinde déviz veya dévize
endeksli olarak belirlenen bedeller bu fikranin ilk paragrafina gére iki yillik siire i¢in Tiirk parasi
olarak belirlenir. Ancak, Tirk parasi olarak belirlemenin yapildigi kira yilinin sonundan itibaren
bir yil gegerli olmak dizere; anilan paragraf uyarinca Tiirk parasi olarak belirlenen kira bedeli,
taraflarca belirlenirken mutabakata varilamazsa, belirleme tarihinden belirlemenin yapildigi kira
yilinin sonuna kadar Tiirkiye Istatistik Kurumunun her ay icin belirledigi tiiketici fiyat endeksi
(TUFE) aylik degisim oranlan esas alinarak artirilmasi yoluyla belirlenir. Bir sonraki kira yil
Tiirk parasi cinsinden kira bedeli ise, taraflarca belirlenirken mutabakata varilamazsa, énceki
kira yilinda gegerli olan kira bedelinin Tiirkiye istatistik Kurumunun belirledidi tiiketici fiyat
endeksi (TUFE) aylik degisim oranlari esas alinarak artirilmasi yoluyla belirlenir ve belirlenen
Tiirk parasi cinsinden kira bedeli bu fikrada belirtilen iki yillik stirenin sonuna kadar gegerli olur.
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Bu fikra hiikmi, bu madde uyarinca sézlesme bedeli ve bu sézlesmelerden kaynaklanan diger
6deme yilkdmliliikleri déviz cinsinden veya dévize endeksli olarak kararlastiriimasi mimkin
olmayan sézlesmelerde tahsili yapilmis veya gecikmis alacaklar igin uygulanmaz.

(25) Bu maddede, istisna taninan taraflarin mutabakatiyla yeni yapilacak s6zlesmelerin Tlirk
parasi cinsinden yapiimasini veya mevcut déviz cinsinden veya dévize endeksli s6zlesmelerde
yer alan bedellerin Tiirk Parasi Kiymetini Koruma Hakkinda 32 Sayili Kararin Gegici 8 inci
maddesi uyarinca Tiirk paras! olarak yeniden kararlagtirimasini talep etmesi durumunda
sézlesmelerde yer alan bedeller Tiirk parasi cinsinden kararlastirilir.”

Dejer | gmepsib @ajn &€ ms%Ilz¢ mlherrbirinin Do J r u &apitalizasyon Y° nt e

ile el de edilen dejerleri EK deki l'istede b
DOGRUDAN KAPITALIZASYON YONTEMINE GORE DEGER TAKDIRI
Bagimsiz | Bulundugu - B a:glmsu m* Birirn K ira Aylik Kira Degeri | Yillik Kira Degeri Kapitalizasyon Taginmazin Degeri
Bliim No Kat Nitelik Boliim Alani Degeri () () Orant (-T)
(m?) (TL/AY/m?)
1 2.BODRUM DEPO 974,00 25,00 24.350,00 292.200,00 5,50% 5.312.727,27
2 2.BODRUM DEPO 17.640,00 21,70 382.790,00 4.593.480,00 5,50% 83.517.818,18
8 2.BODRUM DEPO 86,00 26,50 2.280,00 27.360,00 5,50% 497.454,55
4 2.BODRUM DEPO 86,00 26,50 2.280,00 27.360,00 5,50% 497.454,55
5 2.BODRUM DEPO 86,00 26,50 2.280,00 27.360,00 5,50% 497.454,55
6 2.BODRUM DEPO 86,00 26,50 2.280,00 27.360,00 5,50% 497.454,55
7 2.BODRUM DEPO 86,00 26,50 2.280,00 27.360,00 5,50% 497.454,55
10 1.BODRUM DEPO 56,00 31,00 1.740,00 20.880,00 5,50% 379.636,36
11 1.BODRUM DEPO 72,00 31,00 2.230,00 26.760,00 5,50% 486.545,45
12 1.BODRUM DEPO 20.659,00 21,70 448.300,00 5.379.600,00 5,50% 97.810.909,09
13 1.BODRUM DEPO 76,00 30,00 2.280,00 27.360,00 5,50% 497.454,55
16 ZEMIN ARA KATLIDEPO|  22.303,00 23,00 512.970,00 6.155.640,00 5,50% 111.920.727,27
TOPLAM 62.210,00 1.386.060,00 | 16.632.720,00 302.413.090,91
6.4 - En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

Uluslararasi Degerleme Standartlarinda, En Verimli ve En lyi Kullanim su sekilde tanimlanir:
Bir muilkun fiziki olarak mumkin, finansal olarak gergeklestirilebilir olan, yasalarca izin verilen ve
degerlemesi yapilan mulki en ylksek degerine ulastiran en olasi kullanimidir.

Belirli bir arazi parselinin en etkin ve verimli kullanimi, mulk sahibi, gelistirici veya degerleme
uzmani tarafindan saptanmaz; en etkin ve verimli kullanim daha ¢ok miulkin konumlandigdi
piyasa igindeki rekabetci glicler tarafindan sekillendirilir. Dolayisiyla, en etkin ve verimli kullanim
analiz ve yorumu ekonomik bir inceleme ve konu milke odaklanmis bir finansal analizidir.
Yapilandiriimis milkidn en etkin ve verimli kullanimi, arazinin bosmus gibi degerlendirildigi en
etkin ve verimli kullanimi analizi sonucunda ortaya ¢ikan ideal yapilanmanin isiginda,
yapilandiriimis mulkan kullanimiyla ilgilidir. Yapilandiriimis mulkdn en etkin ve verimli kullanimi,
mevcut kullanimin devami olabilecegi gibi, mulkin yenileme, genisletme, kullanim alaninin
kUgultdlmesi, kullanimin degistiriimesi veya gelistiriimesi alternatiflerinden ortaya ¢ikabilir.
Mevcut kullanimin devaminin, en etkin ve verimli kullanim oldugu durumda, degerleme
uzmaninin alternatif kullanimlar igin harcama ya da getiri oranlarini incelemesi
gerekmemektedir.

Tasinmazin konumlari, buyuklikleri mimari projesi ve yasal mevzuatin izin verdigi olclde
yapilasmis olmasi nedeni ile mevcut kullanimlarinin en etkin ve verimli kullanim olabilecegi
kanaatine variimistir.
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6.5 - Verilerin Degerlendirilmesi

m Pazar Yaklasimi Yontemine gore;

12 ADET BAGIMSIZ BOLUMUN YUVARLATILMIS
TOPLAM DEGERI (.-TL) 274.853.000,00 TL
= Dogrudan Kapitalizasyon yaklagimina gore;
12 ADET BAGIMSIZ BOLUMUN YUVARLATILMIS 302.413.000,00 TL

TOPLAM DEGERI (.-TL)

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 01.02.2017 tarih Seri 111-62.1 sayih “Sermaye Piyasasinda
Degerleme Standartlarr Hakkinda Teblig”i dogrultusunda Uluslararasi Degerleme
Standartlari UDS 105 Degerleme Yaklasimi ve Yontemleri Madde 10.4’e gore “Degderleme
galismasinda yer alan bilgiler ve sartlar dikkate alindiginda, Ozellikle tek bir yontemin
dogruluguna ve guvenilirligine yiksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, degderlemeyi
gerceklestirenlerin bir varligin degerlemesi icin birden fazla degerleme yontemi kullanmasi
gerekmez. Ancak, degerlemeyi gerceklestirenin gesitli yaklasim ve yontemleri kullanmayi da
g6z 6ndnde bulundurmasi gerekli gorilmekte olup, 6zellikle tek bir yontem ile givenilir bir
karar verilebilmesi icin yeterli bulguya dayali veya gézlemlenebilen girdinin mevcut olmadigi
hallerde, bir degerin belirlenebilmesi amaciyla birden fazla degerleme yaklasimi veya
yontemi gerekli gorulip kullanilabilir. Birden fazla degerleme yaklasimi veya yonteminin,
hatta tek bir yaklagim dahilinde birden fazla yoéntemin kullanildidi hallerde, s6z konusu farkl
yaklasim veya yontemlere dayali deger takdirinin makul olmasi ve birbirinden farkl
degerlerin, ortalama alinmaksizin, analiz edilmek ve gerekceleri belirtiimek suretiyle tek bir
sonuca ulastirlma surecinin degerlemeyi gergeklestiren tarafindan raporda agiklanmasi
gerekli gorulmektedir.” denilmektedir.

Ayni tebligin 10.6. maddesinde ise " Farkl yaklasim veya yontemler uygulanip birbirinden
oldukca uzak sonuglarin elde edilmesi halinde, bunlarin basitce agirliklandiriimasi genel
olarak uygun bulunmadigindan, degerlemeyi gergeklestirenin belirlenen degerlerin neden bu
kadar farkh oldugunun anlasilabilmesine yonelik birtakim prosedirler yiritmesi gerekli
gorulmektedir. Bu durumlarda, degerlemeyi gerceklestirenin, degerin
yaklagimlardan/yéntemlerden biriyle daha iyi ve daha guvenilir olarak belirlenip
belirlenmedigini tespit etmek amaciyla, 10.3. nolu maddede yer verilen kilavuz hiukimleri
tekrar degerlendirmesi gerekli gorilmektedir." denmektedir.

Degerleme konusu tasinmazlarin deger tespiti yapilirken iki farkli ydntem kullanilmistir. iki
degerin birbirine pek yakin olmadigi gorilmektedir. Tagsinmazlarin gelir getiren milk olmasi,
mevcutta kullaniliyor olmalari ve uzun sireli kira s6zlesmelerinin bulunmasi gibi nedenler ile
sonug¢ bolimine tasinmazlar icin gelir yaklasimi (dogrudan kapitalizasyon) yontemi ile elde
edilen degerin yazilmasinin daha uygun oldugu kanaatine varilmigtir.
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6.5.1 - Misterek veya Bolinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Tasinmazin ortak ve misterek alanlarinin degerlerininde bu degerler icerisinde kapsandidi kabul
edilmistir. 18.05.2018 Tarih ve 30425 Sayili Resmi Gazete yayimlanan 2018/11750 Sayil
Bakanlar Kurulu Kararinin (4) maddesi ile 18.05.2018 tarihinden itibaren 31.12.2018 tarihine
kadar ISYERI Teslimlerinde KDV %8 olarak uygulanacaktir. Bu kapsamda rapor igerigindeki
tasinmazlarin KDV orani % 8 olarak dikkate alinmistir

Hasilat Paylagimi veya Kat Karsiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay

652 - Oranlari

Degerleme konusu taginmaz igin dizenlenmis herhangi bir hasilat paylasimi veya kat karsihgi
sozlesmesi tarafimiza ibraz edilmemis olup, degerlemede hasilat veya kat karsiligi yontemi
kullanilmamustir.

6.5.3 - Gayrimenkul ve Buna Bagli Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Degerleme c¢alismasi kapsaminda yapilan incelemelerde, tasinmazin tamami dikkate
alindiginda hukuki durumlarinda risk olusturabilecek herhangi bir kayda rastlanmamistir.

Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi
6.5.4 - Gereken izin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadigi
Hakkinda Goriis

Yapilan incelemeye gore yasal gereklerin yerine getirildigi mevzuat uyarinca alinmasi gereken
izin ve belgelerin tam ve eksiksiz olarak mevcut oldugu goérilmistir. Tasinmazlarin insaati
tamamlanmig yapi kullanma izin belgesini almis, cins tashihi yapilmis kat mulkiyetine gegilmistir.
Sermaye Piyasasi Kurulu' nun Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina lliskin Esaslar Tebliginde
Degisiklik Yapilmasina Dair Teblid' in Madde 22 ' nin "r* bendine gdre "r) Ortaklik portféylne
dahil edilecek gayrimenkullerin tapudaki niteliginin, fiili kullanim seklinin ve portfoye dahil edilme
niteliginin birbiriyle uyumlu olmasi esastir." Bu bende gore tasinmazlarin mevcutta projesine ve
tapu sicilindeki niteliklerine uygun olduklari gézlemlenmistir.

6.5.5 - Kira Degeri Analizi

6.5.5.1 Emsal Karsilagtirma Yaklagimi

Yapilan incelemeler ve arastirmalar sonucunda ulasilan kirallk emsaller dikkate alinarak
degerlemeye konu 12 adet bagimsiz bdlim icin munferit kira bedeli takdir edilmistir. Bolgede
yapilan incelemelerde konum ve niteligine gore kira degerlerinin farklilik gosterdigi gérilmustur.
Depo nitelikli tasinmazlarin ortalama 18.-TL/m2 ila 25.-TL/m2 araliginda oldugu kanaatine
variimistir.

Toplam Briit |Toplam Aylik| Toplam Yillik Kira
Alani Kira Degeri Degeri

TOPLAM (TL) 62.210,00 1.386.060 16.632.720
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Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule
Bagh Hak ve Faydalarin, Gayrimenkul Yatinnm Ortakliklari Portféyiine Alinmasinda

" Sermaye Piyasasi Mevzuati Gergevesinde, Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda
Goris

6.5.6

Rapora konu tasinmazlarin Takyidat Bilgileri ve Gayrimenkuliin Hukuki Analizi, imar Bilgileri ve
Gayrimenkuliin  Hukuki Analizi, Tasinmazin Mevcut ve Yasal Durumuna lliskin Gériis
basliklarinda agiklanan incelemelerde asagidaki sonuclara ulasiimistir.

Miilkiyet bilgilerinde yapilan incelemede ise; Tasinmazlar lzerinde ekli listelerde belirtilen
ipotek kayitlari bulunmaktadir. Sermaye Piyasasi Kurulu’nun [11-48.1 sayili Gayrimenkul Yatirim
Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi'nin 30. maddesinde “ Kat karsiligi ve hasilat paylagimi
yapilan projelerde, projenin gergeklestirilece@i arsalarin sahiplerince ortakhida, bedelsiz veya
dusuk bedel karsihdi ortaklik lehine Ust hakki tesis edilmesi veya arsanin devredilmesi halinde,
projenin teminati olarak arsa sahibi lehine ortaklik portféylinde bulunan gayrimenkuller Gzerine
ipotek veya diger sinirh ayni haklar tesis edilmesi mumkindur. Ayrica gayrimenkullerin,
gayrimenkul projelerinin ve gayrimenkule dayali haklarin satin alinmasi sirasinda yalnizca bu
islemlerin finansmanina iligkin olarak yada yatirimlar igin kredi temini amaciyla portfoydeki
varliklar tzerinde ipotek, rehin ve diger sinirh ayni haklar tesis edilebilir.” denilmektedir. Kiler
Gayrimenkul Yatinm Ortakligi Anonim Sirketi tarafindan degerleme konusu tasinmazlarin
Uzerinde yer alan ipotek kayitlarinin yukarida anilan tebli maddesinde belirtilen iglemler
nedeniyle konulmus oldugunu beyan eden yazili agiklamasi ve ayrica ayrica T.Vakiflar Bankasi
TAO, Turkiye Cumhuriyeti Ziraat Bankasi A.$. ve Yapi ve Kredi Bankas A.$. den alinmis
ipoteklere iligkin yazilar da rapor eklerinde yer almaktadir.

Teblig’in  22-1-c  maddesinde “Portfdylerine ancak Uzerinde ipotek bulunmayan veya
gayrimenkulin degerini dogrudan ve 6nemli Olglide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat
serhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayali haklar dahil edilebilir.” denilmekte olup,
degerleme konusu tasinmazlar zerinde bulunan diger takyidatlarin ise degerini dogrudan ve
onemli olglde etkileyecek nitelikte degildir. Bu itibarla degerleme konusu tasinmazlarin
gayrimenkul yatirnm ortakligi portféytinde bulunmasinda bir sakinca bulunmamaktadir.

imar bilgilerinde yapilan incelemede; Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar
Tebligin 22 nci maddesinin birinci fikrasinin (r) bendi asagidaki sekilde degistirilmistir. “r)
Ortaklik portféyline dahil edilecek gayrimenkullerin tapudaki niteliginin, fiili kullanim seklinin ve
portféye dahil edilme niteliginin birbiriyle uyumlu olmasi esastir. " Yapilan tespitlerde parsel
Uzerinde yer alan yapinin tim evraklarinin eksiksiz ve tam oldugu, yapi kullanim izin belgesinin
alinmisg oldugu ve cins tashihinin yapilmis oldugu ve kat mulkiyetine gecilmis oldugu
gorilmastir. Yine ayni tebligin 22. maddesinin (b) bendinde " PortfGylerine alinacak her tirld
bina ve benzeri yapilara iliskin olarak yapi kullanma izninin alinmig ve kat mdlkiyetinin tesis
edilmis olmasi zorunludur. Ancak, muilkiyeti tek basina yada baska kisilerle birlikte ortakliga ait
olan otel, alig veris merkezi, is merkezi, hastane, ticari depo, fabrika, ofis binasi ve sube gibi
yapilarin, tamaminin veya bdlimlerinin yalnizca kira geliri elde etme amaciyla kullaniimasi
halinde, anilan yapiya iligkin olarak yapi kullanma izninin alinmasi ve tapu senedinde belirtilen
niteliginin tasinmazin mevcut durumuna uygun olmasi yeterli kabul edilir". denmektedir.
Tasinmazlarin yapi kullanim izin belgesinin bulunmasi ve tapu senedinde belirtilen nitelikile
mevcut durumunun uygun oldugu tespit edilmistir. Bu kapsamda s6z konusu tasinmazlarin
“BINA" olarak gayrimenkul yatirim ortakhigi portféyiinde bulunmasinda bir sakinca bulunmadigi
kanaatine variimistir
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7 - SONUC

Rapor konusu tasinmazlarin degerinin belirlenmesi asamasinda; yerinde yapilan incelemesi, konumu,
mimari 6zelligi, ingai kalitesi, altyap! ve ulasim olanaklari, binanin ya da arsanin kullanim amaci, ¢cevrede
yapilan piyasa arastirmalari, ginimuz gayrimenkul piyasasi kosullari dikkate alinmigtir.
Bu bilgiler dogrultusunda; rapor konusu taginmazlarin
31.12.2018 tarihli toplam degeri igin ;
302.413.000 .-TL

(Ug Yiiz iki Milyon Dért Yiiz On Ug Bin TiirkLirasi)

Katma Deger Vergisi dahil toplam degeri icin;

326.606.040 .-TL

kiymet takdir edilmigtir.

12 ADET TASINMAZIN TOPLAM DEGERI
TL USD EURO TL
. . . ( KDV DAHIL )
( KDV HARIG ) ( KDV HARIG ) ( KDV HARIG )
(% 8 )
302.413.000 57.379.516 50.078.327 326.606.040
1USD = 52704 -TL  (28.12.2018 Tarihli TCMB Déviz Satis Kuru)

1EURO= 6,0388 .-TL (28.12.2018 Tarihli TCMB Doviz Satis Kuru)

Degerleme Uzmani Degerleme Uzmani
e W L
‘ \KLL/( 24 /[[}/’/7‘ )
Onur 0ZGUR Kemal GOLPAN
Lisans No: 402402 Lisans No: 408093

Sorumlu Degerleme Uzmani

Berrin KURTULUS SEVER
Lisans No: 401732

Bu rapor inceleme yapildid tarihteki mevcut bulgulari yansitmaktadir.

Yazi ile belirtilen degere KDV ( Katma Deger Vergisi ) dahil degildir.

Vergi Kanunlarinin Katma Deger Vergisine iliskin muafiyet, istisna ve vergi oranina iligkin 6zel hiikimleri dikkate
alinmamustir.

Bu rapor, talep eden kurum diginda bagka bir kurum ya da kisi tarafindan kullanilamaz.

Bu rapor, higbir kosulda talep eden kurum ve kisi disinda 3.sahiglara verilemez.

Degerleme kurulusunun yazili onayi olmaksizin herhangi bir sekilde raporun tamamen veya kismen yayinlanmasi, raporun
veya raporda yer alan degerleme rakamlarinin ya da dederleme faaliyetinde bulunan personelin adlarinin veya mesleki
niteliklerinin referans verilmesi yasaktir.
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